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West Dundee senior housing project scaled back
By Erin Sauder
Elgin CourierNews

JANUARY 31, 2017, 6:36 PM

evelopers for a proposed affordable senior housing project in West Dundee said scaling back its size is

necessary due to construction costs and financing.

Representatives from Gardner Capital Development said they need to decrease the number of dwelling units

from the previously approved 85 to 61 and reduce the overall footprint of the fourstory senior housing project,

set to be located across from Spring Hill Mall at 969 W. Main St.

West Dundee's Planning and Zoning Commission approved that request at Monday's meeting.

The petition will go before the Village Board Feb. 6 for final decision.

The St. Louisbased Gardner Capital developer partnered with the Elgin Housing Authority on the project, with

the intent of providing high quality, affordable housing and lifestyle services to seniors in West Dundee with the

ability to serve the community of Sleepy Hollow as well, according to village documents.

About 10 percent of Gardner Capital's apartment units would be set aside for seniors at or below 30 percent of

the area median income.

The developer is using federal funding to assist with the project. But due to a prospective cut in the lowincome

housing tax credit program under the new administration, Gardner Capital was tasked with reducing

construction expenses by $2.5 million. Developers chose to do that by downsizing the building's footprint,

resulting in 24 fewer households but expanding green space.

"It was more important for them, and certainly for the village, to keep the integrity of the design and expected

build quality for both building and site rather than valueengineer the project to maintain the original number

of units," said Community Development Director Tim Scott.

He noted that the developer is also considering complementary development on the site immediately south

which Gardner Capital also owns.

Plans are to be determined, said Scott, but depending upon the reception the first phase receives, future

development could either mirror initial construction or be comprised of a townhome or villalike form.

While Gardner is currently focused on completing the village's review process with a targeted spring

groundbreaking for their first phase, they've also expressed optimism about the prospect for a second phase,"

he said.
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Monthly rent for the current project is expected to range from $345 to $733 for onebedroom units, and $415

to $880 for twobedroom units.

With the building's footprint reduced and moved away from the west property line, additional greenspace and

landscaping will be installed in its place, officials said.

Chicago Metropolitan Agency for Planning's Homes for a Changing Region study found that one of the largest

projected future demands for West Dundee will be multiunit developments serving seniors.

The closest existing senior facilities in East Dundee and Elgin are currently operating with waiting lists for their

affordable apartments, according to village documents.

Erin Sauder is a freelance reporter for The CourierNews.
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